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SCHWYZER IMMOBILIENMARKT

SCHWYZER IMMOBILIENMARKTE TROTZEN DER CORONA-KRISE

Die Corona-Krise stellt die Schweizer
Wirtschaft auf eine harte Probe.
Davon ist auch der Kanton Schwyz
betroffen. Doch die Nachfrage nach
Wohneigentum ist ungebrochen.
Auch der kantonale Mietwohnungs-
markt zeigt sich bislang robust.

Eigenftumswohnungen

Das Einsetzen der Corona-Krise fihrte zu einer
gewissen Verunsicherung auf den Immobilien-
mdarkten. Inzwischen spricht aber vieles dafir,
dass sich die Schwyzer Wohneigentumsmark-
te gut behaupten werden. Zwar haben hier
die Angebotspreise fir Eigentumswohnungen
gegeniber dem Vorjahr um durchschnittlich
3.4 Prozent nachgelassen; bei den tatsachlich
getdtigten Transaktionen und bezogen auf
den Quadratmeter Wohnfléche wurde aller-
dings ein Plus von 2.5 Prozent verzeichnet
(Schweizer Durchschnitt: 1.9 Prozent). Darin
spiegelt sich das weiterhin hohe Interesse an
den eigenen vier Wanden, welches durch die
Erfahrungen mit der Corona-Krise sogar noch
gestarkt werden dirfte — zumal das Finanzie-
rungsumfeld weiterhin Gusserst attraktiv bleibt.

Stitzend auf die Preisentwicklung wirkt sich
im Kanton Schwyz nicht zuletzt auch das &us-
serst knappe Angebot aus.

Einfamilienhé&user

Auch im kantonalen Einfamilienhausmarkt ist
bislang kein Rickgang der Nachfrage zu be-
obachten. Ganz im Gegenteil: Nach dem
Lockdown ist die Zahl der Handénderungen
im zweiten Quartal 2020 wieder deutlich an-
gestiegen. Dariber hinaus legte im Kanton
Schwyz der Verkaufspreis fir ein mittelgrosses
Einfamilienhaus um 4.1 Prozent gegeniiber
dem Vorjahr zu. Auch wenn sich die Haus-
preise im Kanton Schwyz weiter auf hohem
Niveau bewegen werden, kénnten sich die
Preisanstiege etwas abflachen. Einerseits wird
die aktuelle Rezession wohl bei einigen Haus-
halten zu Lohneinbussen und Wertverlusten
im Anlagevermégen fihren — und damit den
finanziellen Spielraum beim Kauf von Wohn-
eigentum einschrénken. Andererseits haben
sich die Angebotspreise fiir Einfamilienhduser
jungst zurickentwickelt, was unter anderem
auf eine gewisse verkauferseitige Zurickhal-
tung bei der Preisgestaltung hindeutet.

O] | SCHWYZER IMMOBILIENMARKT | HERBST 2020

Mietwohnungen

Der Schwyzer Mietwohnungsmarkt wurde bis
jetzt durch die Corona-Krise kaum beein-
trachtigt. Das Grundbedirfnis nach Wohn-
raum ist trotz Konjunktureintribung gegeben,
und die Sozialsysteme wirken sich stabilisie-
rend auf bestehende Mietvertrage aus. Auch
die Angebotssituation hat sich im Kanton
Schwyz verbessert: Zwar entstehen weiterhin
zahlreiche Mietwohnungen, doch ein Teil der
Uberkapazitdten konnte bereits abgebaut
werden. So blieben die inserierten Woh-
nungsmieten in den vergangenen zwdlf Mo-
naten stabil. Die zusétzliche Nachfrage dirf-
te jedoch in diesem Jahr einen spirbaren
Démpfer erfahren. Aufgrund der zeitweisen
Grenzschliessungen sowie eingeschrankter
Arbeitsméglichkeiten wird die Zuwanderung
aus dem Ausland, die im Kanton Schwyz
normalerweise den Grossteil des Bevdlke-
rungswachstums  ausmacht,
Auch Budgeteinschrénkungen sind aufgrund
der Krise nicht auszuschliessen. Demnach

zuriickgehen.

kénnte vor allem die Vermarktung von Miet-
wohnungen im hoherpreisigen Segment sowie
in Altliegenschaften anspruchsvoller werden.
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Immobarometer Kanton Schwyz

Die Immobilienpreisindizes zeigen die Preis-
entwicklung der Eigentumswohnungen und
EinfamilienhGuser im Kanton Schwyz iber
die letzten zehn Jahre auf. Sie basieren auf
einer Auswertung von Immobilienangeboten,
welche aus einer Vollerhebung, sowohl der
Printmedien als auch der wichtigsten Internet-
plattformen, stammen. Die Pfeilrichtungen
geben die erwarteten Entwicklungen der
wichtigsten Immobilienmarktindikatoren Gber
die nachsten sechs Monate an (steigend,
grosstenteils gleichbleibend oder sinkend).

Entwicklung der Eigentumswohnungspreise
(Index 1. Hj. 1996 = 100)
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Region Schwyz

In der Region Schwyz zeichnet sich ein kréfti-
ger Anstieg der Bauaktivitten ab. Anfang
2020 lag allein im Bereich der Mietwohnun-
gen das bewilligle Bauvolumen bei 470
Wohnungen — mehr als doppelt so viele wie
im Vorjahr. Aufgrund der ricklaufigen Zu-
wanderungszahlen steht dem regen Neubau
jedoch eine schwache nutzerseitige Nach-
frage gegeniiber. Zudem ist der regionale
Mietwohnungsmarkt bereits gut versorgt.
Folglich sind wachsende Leersténde sowie
sinkende Marktmieten, vor allem bei der
Wiedervermietung von élteren Liegenschaf-
ten, zu erwarten. Auf den deutlich weniger
liquiden Eigenheimmarkten entsteht ebenfalls
zusatzlicher Wohnraum: Geplant sind rund
150 neue Eigentumswohnungen, und selbst
im Segment der Einfamilienhduser wird wie-
der mehr gebaut. Angesichts der robusten
Nachfrage nach Kaufobjekten ist jedoch mit
einer guten Absorption zu rechnen. Entspre-
chend kénnten sich die leichten Preisanstiege
des vergangenen Jahres fortsetzen.

Region Kissnacht

Mit einem Plus von 1.7 Prozent wuchs die
Kissnachter Wohnbevélkerung im letzten
Jahr bereits zum dritten Mal in Folge Uber-
durchschnittlich stark an. Die damit einherge-
hende Zusatznachfrage nach Wohnraum
|6ste vor allem im Eigenheimsegment eine
Beschleunigung der bereits starken Preisdy-
namik aus: Zwischen dem zweiten Quartal
2019 und dem zweiten Quartal 2020 stiegen
die Preise der gehandelten Eigentumswoh-
nungen um durchschnittlich 4.2 Prozent an.
Noch hoher war die mittlere Wertsteigerung
von mehr als 7 Prozent bei den Einfamilien-
hausern. Nachdem sich die Wohnungsaus-
wahl sukzessive verringert hatte und Anfang
des Jahres nur noch vereinzelt Kaufobjekte
angeboten wurden, hat sich die Lage nun
zumindest im Bereich des Stockwerkeigen-
tums entspannt. Auch im Mietwohnungsbe-
reich hat das Angebot wieder leicht zuge-
nommen; es bewegt sich mit 3.5 Prozent am
Bestand jedoch weit unter dem kantonalen
und dem schweizweiten Vergleichswert.

Entwicklung der Einfamilienhauspreise
(Index 1. Hj. 1996 = 100)

Wohneigentumspreise
(Bandbreite in Mio. CHF pro Wohnheinheit)
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Region Einsiedeln

Die Eigenheimmarkte der Region Einsiedeln
sind inzwischen fast ausgetrocknet. Infolge
der zuletzt Gusserst geringen Neubautdtig-
keit werden hier nur noch sehr wenige Obijek-
te zum Kauf angeboten, wéhrend sich zahl-
reiche Interessenten umsehen: Im Juni 2020
kamen aufjede inserierte Eigentumswohnung
rund drei Suchende, bei den Einfamilienhéu-
sern lag das Verhaltnis noch haher bei acht
potenziellen Kaufinteressenten pro Obijekt. In
beiden Segmenten hat sich der Nachfrage-
druck im Vergleich zum Vorjahr erhdht, was
erneute Preisanstiege mit sich brachte. Nega-
tive Auswirkungen der Corona-Krise sind da-
mit in dieser Region bislang kaum erkennbar.
Eher wurde der Wunsch nach einem Eigen-
heim —sei es als Erstwohnsitz in Pendeldistanz
zu grosseren Arbeitsplatzzentren oder als
Feriendomizil — dadurch offensichtlich ge-
starkt. Der Mietwohnungsmarkt zeigt sich
hingegen Uberversorgt, so dass mit anhalten-
dem Druck auf die Mietpreise gerechnet
werden muss.
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Region Hofe

Trotz der zum Teil schon sehr hohen Niveaus
haben in der Region Héfe die Preise der
Wohnimmobilien nochmals kréftig zugelegt:
Im zweiten Quartal 2020 wurde eine mittlere
Eigentumswohnung um 2.9 Prozent teurer
gehandelt als im Vorjahr. Eine ebenfalls klar
steigende Tendenz wiesen im selben Zeit-
raum die Einfamilienhauspreise auf. Die
Nachfrage in den drei steuergiinstigen Ge-
meinden wird massgeblich durch gutverdie-
nende Haushalte getrieben. Die immer noch
sehr tiefen Hypothekarzinsen stitzen das
Kaufinteresse zusdtzlich. Im Gegensatz zum
restlichen Kanton verteuerten sich in dieser
Gegend zuletzt auch die inserierten Woh-
nungsmieten — wobei damit gerechnet wer-
den muss, dass sich die Vermarktung von
Mietwohnungen kiinftig schwieriger gestal-
ten wird. Denn wdhrend die Zuwanderung
nachl@sst, kommen hier immer noch einige
Neubauobijekte auf den Markt. Damit kénn-
ten vor allem im gehobenen Segment die
Mietpreise unter Druck geraten.
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Region March

Die Nachfrage nach Eigenheimen ibersteigt
auch in der March das verfigbare Angebot.
Nachdem die Neubautdtigkeit im regionalen
Mehrfamilienhausmarkt stark nachgelassen
hat, ist die Auswahl nicht nur im Bereich der
Einfamilienhéuser gering, sondern inzwi-
schen auch beim Stockwerkeigentum: Ledig-
lich 2.8 Prozent des Bestandes werden in
dieser Region aktuell zum Kauf angeboten
(Schweizer Durchschnitt: 5.3 Prozent). Und
da im Sommer 2020 nur knapp 40 neue Ei-
gentumswohnungen baubewilligt  waren,
bleibt das Kaufangebot knapp. Der teils er-
hebliche Nachfragedruck spiegelt sich in
konstant steigenden Kaufpreisen — so wird in
der Gemeinde Altendorf eine mittlere Eigen-
tumswohnung (Bestandesobjekt) heute fir
knapp 1.2 Millionen Franken gehandelt und
damit 3.4 Prozent teurer als im Vorjahr. Noch
deutlicher gewannen im letzten Jahr die Ein-
familienhduser an Wert und wechseln an
teuren Standorten bisweilen fir mehr als 2
Millionen Franken im Mittel die Hand.
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Geschaftsflachenmarkte
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Geschdftsflachenmdrkte

Wegen der Corona-Krise befindet sich die
Schweiz in einer Rezession. Auch im Kanton
Schwyz wurde die Konjunkturentwicklung
durch die Massnahmen gegen die Ausbrei-
tung des Virus stark gedédmpft. Insbesondere
der Detailhandel (ausser dem Lebensmittel-
bereich) sowie die Gastronomie und Hotelle-
rie, aber auch zahlreiche Produktionsunter-
nehmen erlitten im ersten Halbjahr 2020
erhebliche Umsatzausfélle. Auch wenn sich
die Lage bereits deutlich verbessert hat, wird
die Schwyzer Wirtschaft in diesem Jahr
schrumpfen. Im 2021 kénnte es dann aller-
dings zu Autholeffekten kommen, sollten sich
die Konsum- und Produktionsentwicklungen
weiter normalisieren.

Am Arbeitsmarkt hat sich die Lage eingetribt
und auch in den nachsten Monaten muss im
Kanton Schwyz mit ricklaufigen Beschafti-
gungszahlen gerechnet werden. Dies dirfte
- zusammen mit der steigenden Nutzung von
Homeoffice — die zusétzliche Nachfrage auf
den Geschaftsflachenmarkten stark schmé-
lern. Die Ausgangslage fir die Bewdltigung
der CoronaKrise ist im Kanton Schwyz
jedoch grundsatzlich gut. Bislang war eine
robuste Absorption von Geschaftsfléchen zu
beobachten und die Entwicklung der Biro-
mieten deutet auf eine solide Marktverfas-
sung hin. Allerdings ist das Angebot seit An-
fang 2020 auf iber 10 Prozent des Bestandes
gestiegen. Sollte sich die Nachfrage reduzie-
ren, ist nicht auszuschliessen, dass die Miet-
preise unter Druck geraten werden. Noch
grésseren Herausforderungen sind aufgrund
des beschleunigten Strukturwandels jedoch
die Verkaufsflachenmarkte ausgesetzt.

Impressum: Schwyzer Kantonalbank, Bahnhofstrasse 3, 6430
Schwyz, www.szkb.ch. Die Broschire «Schwyzer Immobilien-
markt» wird vom Immobilienberatungsunternehmen Wiest Partner,
Zisrich, jahrlich im Auftrag der Schwyzer Kantonalbank erstellt.
Datenquellen sind das Bundesamt fir Statistik, der Baublatt Info-
Dienst und die Datenbesténde von Wiest Partner.

Region Innerschwyz

Der Innerschwyzer Geschdaftsflachenmarkt
zeigt sich vergleichsweise robust. Der relativ
hohe Anteil an Beschaftigten in der &ffentli-
chen Hand sowie im Gesundheitssektor sorgt
hier fir einen konstanten Fléchenbedarf.
Ebenfalls stark vertreten ist in dieser Region
die Lebensmittelindustrie, welche von der
Corona-Krise kaum beeintréchtigt wurde.
Allerdings ist bei den exportorientierten In-
dustriebetrieben noch mit hdheren Risiken zu
rechnen. Dass es aufgrund der geringen In-
vestitionstatigkeit keine massgeblichen Uber-
kapazitaten auf den Fldchenmérkten gibt, ist
im aktuellen Umfeld als positiv zu werten —im
Gegensatz zu manch anderen Biromérkten
der Schweiz bewegt sich hier das inserierte
Angebot seit einiger Zeit auf konstant tiefem
Niveau von rund 4 Prozent am Bestand. Die
Mieten fir Gewerbeobijekte zeigen sich sta-
bil und jene fir Biroflachen stiegen zuletzt
gar leicht. In den kommenden Monaten sind
allerdings bei den Mieten im Angebot keine
grossen Spriinge zu erwarten.
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Region Ausserschwyz

Das Mietangebot in der Region Ausser-
schwyz hat sich erneut vergrossert. Aktuell
sind auf dem regionalen Biromarkt mehr als
15 Prozent der Flachen verfigbar. Dies fihrte
bereits Anfang des Jahres zu etwas langeren
Insertionsdauern, doch dessen ungeachtet
entwickelten sich die Mietpreise leicht nach
oben: Im zweiten Quartal 2020 lagen die
Angebotsmieten fir Birofléchen um 1.2
Prozent Gber dem Vorjahreswert. Kinftig ist
jedoch mit einem erhdhten Vermarktungs-
aufwand zu rechnen. Die nutzerseitige
Nachfrage dirfte sich noch starker auf quali-
tativ hochwertige Flachen an sehr zentralen
Lagen konzentrieren. Ein grosser Teil des re-
gionalen Angebots entspricht diesen Anfor-
derungen und besitzt daher gute Absorpti-
onschancen. Allerdings befinden sich auch
einige Bestandesflachen in dlteren Liegen-
schaften oder an B-Lagen auf dem Markt -
bei deren Wiedervermietung kdnnten ver-
mehrt Mietpreiszugestandnisse und andere
Incentives erforderlich werden.
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